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242 West 53rd street, New York, NY 
 
1. Introduzione 
Questo progetto nasce all’interno dell’esperienza da tirocinante che ho 
svolto presso CetraRuddy, uno studio di architettura di New York, tra il 
settembre del 2013 e il luglio 2014, con sede al 584 Broadway a Soho, 
Manhattan. 
CetraRuddy è l’ottavo studio di architettura, per importanza, a New York, 
secondo la lista prodotta da Crain’s New York Business. È stato fondato nel 
1987 da John Cetra and Nancy J. Ruddy, che hanno guidato lo studio con 
continuità, ed oggi conta ben oltre 100 professionisti, selezionati in base 
alla loro compatibilità con la filosofia dello studio: un costante impegno a 
progettare l’eccellenza e a rendere i luoghi memorabili, pur seguendo le 
legittime aspirazioni del cliente. 
Gli ambiti di progettazione dello studio sono prevalentemente residenziali 
sia dal punto di vista architettonico che dell’interior design, ma si sono 
dedicati anche ad edifici di culto, come la Lincoln Square Synagogue. 
Con questo progetto si mira a realizzare un edificio residenziale che non sia 
solo funzionale ed economicamente sostenibile, ma anche una nuova icona 
nello skyline di Manhattan. 
Un edificio così ricercato dal punto di vista estetico è certamente 
un’assoluta novità nel quartiere di Midtown, al punto che sembra voler 
prendere le distanze dagli altri edifici che lo circondano e sollecitare 
l’interesse e la curiosità dei passanti e degli abitanti del quartiere.  
2. Luogo 
2.1 La città di New York 
La città di New York sorge su di un’area di circa 789 km2 alla foce del 
fiume Hudson, sull’Oceano Atlantico.  
È amministrativamente divisa in 5 borough: Manhattan, Bronx, Queens, 
Brooklyn e Staten Island. 
L’agglomerato urbano conta oltre 18 milioni di abitanti, rendendola la città 
più popolosa degli Stati Uniti e la terza nel mondo. 
La popolazione di New York è tra le più variegate al mondo e ben oltre il 
35% dei suoi abitanti sono nati all’estero e cresce ad un ritmo di oltre il 2% 
ogni anno. 
New York è una delle città guida dell’economia mondiale e da sola produce 
un prodotto interno lordo di 1300 miliardi di dollari all’anno. I principali 
pilastri dell’economia cittadina sono: le banche, le attività finanziarie, il real 
estate e gli studi legali. Vi hanno sede anche numerose multinazionali 
operanti in tutti i settori produttivi ed è la città che ospita il maggior numero 
di società presenti nella lista di Fortune 500, la lista annuale, pubblicata 
dalla rivista Fortune, che classifica le 500 maggiori imprese societarie 
statunitensi, misurate sulla base del fatturato. 
 
2.2 Il Theater District 
Il Theater District è una zona molto famosa di Manhattan e si trova nella 
parte occidentale di Midtown, a sud di Central Park. Qui c'è molto di più di 
semplici teatri, da cui prende il nome, basti pensare alle nuove aree 
rivitalizzate a nord e a ovest della zona centrale del divertimento. Il distretto 
si estende dalla 34th Street, attraverso le grandi aree commerciali delle 
"West 30’s" fino alla 59th Street (oltre la quale si trova Central Park), e sta 
a ovest della 6th Avenue. 
 
  
Il West Side  ha il suo centro in Times Square, piazza che prese il nome 
dalla torre del New York Times, che fu inaugurata qui nel 1906. La famosa 
piazza, insieme alla Great White Way (la Grande Via Bianca, la Broadway 
tra 40th e 47th Street), strada per eccellenza dei teatri che ospitano i 
famosissimi musical per cui la zona è celebre, è una delle immagini 
distintive di New York, grazie anche alle mille luci al neon che dagli anni 
Venti in poi creano uno spettacolo veramente suggestivo. Times Square 
stessa è rinomata per i suo enormi cartelloni pubblicitari che illuminano a 
giorno la piazza anche in piena notte. Nella zona intorno alla piazza si 
collocano una quantità di attrazioni di svariato genere, che promettono 
intrattenimento puro: il complesso commerciale E-Walk, con negozi, 
ristoranti, una multisala e il famoso B.B.King Blues Club, gli MTV Studios, 
che attira per strada frotte di giovani intenti a scorgere il loro beniamino 
musicale e non, una filiale del museo delle cere di Madame Toussaud, la 
Video Arcade di Broadway City, regno dei videogame di ogni genere e 
specie, solo per citarne alcune tra le più famose. Uno degli Hard Rock Cafè 
più famosi e frequentati del mondo ha sede qui, all’interno del Paramount 
Building, dove negli anni Quaranta si ascoltava cantare Frank Sinatra, 
mentre oggi, oltre al famoso ristorante, vi si trova un’area per concerti. Sul 
lato occidentale della Broadway sono ubicati i teatri ricchi di tradizione e di 
bella architettura, come lo Shubert Alley: su questo palco il celeberrimo A 
Chorus Line ha raggiunto il record di 6.137 rappresentazioni. Dalla parte 
opposta della strada si trova il Lyceum Theater, il teatro più vecchio di New 
York; edificato in puro stile barocco nel lontano 1903, è ancora attivo, 
ospitando molte produzioni. Risalendo ulteriormente per la Broadway si 
incontra, infine, Duffy Square, dove spicca la statua di George M. Cohan, 
compositore e scrittore nonché creatore di molti spettacoli di successo di 
Broadway.  Spostandosi dalla Broadway alla 7th Avenue, dove si possono 
ammirare molti e avveniristici grattacieli, si raggiungono altre due 
istituzioni nel mondo dello spettacolo, il City Center of Music and Dance e 
la Carnegie Hall. Il City Center, un bell’edificio in stile moresco progettato 
nel 1924 come tempio massonico, è stato, a partire dal 1943, per lungo 
tempo sede del New York City Opera and Ballet; quando la compagnia si è 
trasferita al Lincoln Center, dove tutt’ora risiede, il teatro è rimasto 
comunque specializzato in spettacoli di danza. La Carnegie Hall, inaugurata 
ancor prima, nel 1891, è stata invece la prima grande sala per concerti della 
città ed è una delle sedi per concerti e convegni più famose al mondo. 
L’edificio, per molti anni sede della Filarmonica di New York, vanta una 
delle migliori acustiche del pianeta, e suonarvi divenne presto indice di 
successo. Ancor oggi, dopo l’imponente restauro risalente al 1986, 
orchestre, solisti e cantanti famosi in tutto il mondo hanno l’onore di 
esibirsi qui, come fece Maria Callas che qui tenne il suo ultimo concerto in 
America. I palcoscenici della Carnegie sono stati inoltre solcati anche da 
grandi politici e intellettuali, come Winston Churchill, Martin Luther King 
e Albert Einstein. Fra i tanti e importanti grattacieli di questo distretto, 
merita una menzione particolare il complesso privato di 19 edifici 
conosciuto come Rockfeller Center che, progettato in puro stile Art Déco, 
vanta facciate, ingressi e giardini arricchiti dai lavori di decine di artisti. Nel 
Rockfeller Center hanno sede, dal 1932, il Radio City Music Hall, e gli 
studi televisivi della NBC. Dal Top of the Rock, al 70° piano del centro, si 
gode di una spettacolare vista a 360° su New York. E finalmente si arriva a 
quella zona del quartiere ricca di cultura, conoscenza, silenzio e sapere che 
è la New York City Library. Ubicata all’interno del Bryant Park, tranquillo 
parco cittadino famoso per la sua rassegna di film all’aperto, festival 
musicali e soprattutto rete Wi-Fi gratuita, la libreria pubblica più importante 
d’America è stata inaugurata nel 1911, ed è stata costruita con l’intento ben 
preciso e dichiarato di creare uno spazio luminoso, tranquillo e spazioso in 
cui i lettori potessero vagare liberi fra i libri esposti a scaffale aperto, 
scegliendo ciò che più li aggrada in tempi rapidi. L’edificio in stile Beaux-
Arts vanta una sala di lettura che si estende per due isolati illuminata dalla 
luce naturale proveniente dai cortili interni, un magazzino contenente oltre 
7 milioni di volumi sistemati in 140 km di scaffali in cui un determinato 
libro è rintracciabile nel giro di 10 minuti, una sala riviste che conserva i 
periodici di 128 paesi. Questo colosso, cuore di una rete che conta ben 82 
sezioni, soddisfa ogni giorno più di 1.000 richieste da parte degli utenti ed è 
stato, ed è tutt’oggi, un esempio per lo sviluppo delle biblioteche di 
pubblica lettura di tutto il mondo.  
 
2.3 Il lotto 
L’isolato, sede del progetto, si trova tra Broadway e l’ottava avenue, tra la 
52esima e la 53esima strada.  
Il lotto è costituito da una parte principale di forma rettangolare, sulla quale 
si erigerà la torre, che si affaccia sulla 53esima, con un fronte strada di 68,6 
m e una profondità di 30,6 m per una superficie di 2099 m2.  
  
Il lotto è, inoltre, dotato di due aree secondarie che collegano l’area 
insistente sulla 53 esima con la 52esima strada; la prima, quella più vicina 
alla ottava avenue, è larga 8,5 metri, mentre l’altra è larga 11,5 m, entrambe 
sono profonde 30,5 m, e hanno una superficie pari a 260 mq e 352 mq 
rispettivamente.  
La possibilità di affacciarsi su 2 strade parallele, aumenta 
significativamente il valore del lotto. 
La superficie totale del lotto è di 2712 mq. 
Attualmente, l’area è occupata da una sala per concerti di nome Roseland, 
che dovrà essere demolita per far posto al nuovo edificio. La sale per 
concerti Roseland è un edifico rimasto in piedi per oltre 50 anni, e sul suo 
palcoscenico si sono esibiti la maggior parte di cantanti americani da Elvis 
Presley a Lady Gaga. 
Nei lotti adiacenti, sulla 53esima strada, troviamo un teatro, edifici adibiti a 
parcheggio, edifici ad uso direzionale ed edifici ad uso residenziale, di 
bassa qualità. 
 
2.4 Zoning  
 
 
  
Il lotto si colloca all’interno dell’area C6-5 zona che consente l’edificazione 
di edifici con le seguenti destinazioni d’uso: 
- Residenziale 
- Luoghi per la comunità (scuole, chiese, teatri…) 
- Commerciale / vendita al dettaglio 
- Grandi centri commerciali 
La Floor Area Ratio (F.A.R.) dell’area C6-5 è pari a 12, il che consente di 
realizzare un edificio di 32.148 mq (= 2712 mq x 12). Al fine di 
incrementare il volume edificabile sono stati acquistati 10.977 m2 di diritti 
edificatori dal lotto limitrofo.  
Di conseguenza il totale di superficie edificabile è pari a 43.525m2.  
Figura 1 
3. Scelta della destinazione d’uso 
La scelta di costruire un edificio residenziale, anziché un edificio 
commerciale/direzionale, è stata fatta per venire incontro all’altissima 
domanda di appartamenti che Midtown oggi esprime.  
Successivamente, al fine di stabilire se fosse più remunerativo per il 
committente realizzare un edificio per appartamenti da vendere o da 
affittare, si è fatto riferimento anche allo studio condotto da Johnathan 
Miller, nel 2011, per il centenario della fondazione di Douglas Elliman, il 
più grande broker per affitti di unità residenziali in New York, che mette a 
confronto il prezzo medio di vendita del piede quadrato con il prezzo medio 
di affitto delle unità residenziali, per ogni decade, a partire dagli anni’10 
fino ai giorni d’oggi.   
 
 
 
Nell’analisi non si è tenuto conto dell’inflazione, perché non avrebbe 
alterato il senso della stessa, ed azzarda una proiezione per i 3 anni 
successivi, che abbiamo riscontrato essere in linea con la reale evoluzione 
del mercato immobiliare.  
Dall’analisi, qui di seguito riportata, emerge che, pur avendo un andamento 
omologo, a partire dagli anni ’50, si consolida una superiore redditività 
degli affitti, rispetto alla vendita. Si è così deciso di preferire la 
progettazione di unità immobiliari da affittare, completamente arredate e di 
varie dimensioni: con una o due o tre camere da letto.  
L’ampia gamma di offerta potrà, così, incontrare un più ampio numero di 
utilizzatori, riducendo al minimo i tempi di non redditività dei singoli 
appartamenti. 
 
Facciamo una rapida analisi di come si è evoluto il mercato nell’ultimo 
secolo a Manhattan: 
 
Anni ‘10: L’inizio della domanda di abitazioni, la prima guerra 
mondiale  
(Vendita: 8$ a piede quadrato, Affitto: 40$ al mese) 
L’economia era in grande espansione, i mezzi pubblici erano molto 
efficienti e la popolazione aveva raggiunto il picco di 2.300.000 abitanti 
sull’isola di Manhattan, mentre il paese andava verso la prima guerra 
mondiale. 
Nei precedenti trent’anni, l’Upper East Side e l’Upper west Side, si erano 
trasformati da zona agricola, caratterizzata da abitazioni singole, a zona a 
densità abitativa superiore, con la costruzione di appartamenti. 
 
Anni ’20: I ruggenti anni ’20  
(Vendita: 15$ a piede quadrato, Affitto: 60$ al mese) 
La disponibilità di edifici sulle strade principali scarseggiava, comportando 
lo sviluppo edificatorio della zona ad est. Nel ’29 i prezzi dei lotti su Park 
Avenue erano cresciuti del 44% rispetto all’inizio della decade. 
 Anni ’30: la crisi del ’29 e “la grande recessione” 
(Vendita: 5$ a piede quadrato, Affitto: 45$ al mese) 
Le vendite calano del 30% all’anno, ma, alla metà della decade, il mercato 
degli affitti inizia a recuperare ed ha una crescita del 22% nell’East Side. 
 
Anni ’40: La seconda guerra mondiale  
(Vendita: 8$ a piede quadrato, Affitto: 50$ al mese) 
La vendita delle case in città inizia a crescere, ma i prezzi rimangono 
inferiori a quelli raggiunti nei “ruggenti anni ‘20”. 
Nel suo trentesimo anniversario (1941), Douglas L. Elliman & Co., Inc. 
raggiunge il massimo dei contratti di affitto della sua storia. I costruttori di 
appartamenti erano attivi più che mai, ma gli abitanti di New York 
fronteggiarono una scarsità di edifici alla fine delle seconda guerra 
mondiale, quando i soldati tornarono a casa. 
 
Anni ’50: Dopo guerra 
(Vendita: 12$ a piede quadrato, Affitto: 60$ al mese) 
Il boom delle costruzioni era il prodotto della domanda trattenuta nelle due 
decadi precedenti, quando la domanda superava di gran lunga l’offerta. 
Il terreno iniziava a scarseggiare e, man mano che l’economia cresceva, 
“Midtown” si espandeva. 
 
Anni ’60: Il primo condominio residenziale, l’esposizione mondiale, il 
boom edilizio 
(Vendita: 25$ a piede quadrato, Affitto: 200$ al mese) 
Nel 1961 viene approvato un nuovo piano regolatore, in sostituzione di 
quello del 1916, che crea aree di parcheggio e piazze in cambio della 
possibilità di costruire un maggior numero di piani. 
L’esposizione universale apre le porte ed il primo condominio inizia ad 
essere immesso nel mercato. 
 
Anni ’70: Ultimazione del world trade center, il rischio di fallimento, il 
lieto fine 
(Vendita: 45$ a piede quadrato, Affitto: 335$ al mese) 
La prima metà della decade vide il completamento del World Trade Center, 
il fiorire dell’economia ed il rialzo del prezzo del petrolio. Mentre la città di 
New York per poco non andava in bancarotta nel 1975, Il NEW YORK 
DAILY NEWS titolava “Ford alla City: CREPA!” 
 
Anni ’80: Boom delle conversione dei co-op, crollo della borsa “lunedì 
nero” 
(Vendita: 250$ a piede quadrato, Affitto: 1700$ al mese) 
Questa decade è stata a lungo identificata con l’enorme conversione da 
affitto a cooperativa. 
Appartamenti da affittare sia di prima della guerra che del dopoguerra 
furono rapidamente convertiti in appartamenti cooperativi e per i locatari la 
frase “insider pricing” divenne l’oggetto dell’invidia di color che non erano 
“insiders”. 
 
Anni ’90: Dalla recessione ai “lofts” e il boom della “silicon valley” dot-
com 
(Vendita: 590$ a piede quadrato, Affitto: 3200$ al mese) 
Per il mercato delle abitazioni di New York inizia un periodo di recessione. 
In seguito a ciò, l’amministrazione locale adottò la teoria del “vetro rotto”, 
secondo la quale ad un vetro rotto ne seguono altri, ed iniziò a concentrarsi 
sui piccoli dettagli, cercando di migliorare la qualità della vita dei residenti, 
inducendo significativi benefici per il mercato immobiliare. Al crescere 
dell’economia, i loft di “Downtown” entrarono a far parte del mercato delle 
abitazioni. 
 
Anni: 2000: Dall’11 settembre al boom immobiliare, al fallimento di 
Lehman Brothers. 
(Vendita: 1200$ a piede quadrato, affitto: 3800$ al mese) 
Dopo che la tragedia dell’11 settembre sconvolse il mondo intero, alla 
crescita del mercato immobiliare bastarono due mesi per riprendersi. La 
Federal Reserve abbassò i tassi di interesse al minimo ed i consumatori 
risposero velocemente, guidando uno dei più grandi periodi di sviluppo 
dell’era moderna. La borsa di Wall Street ha raggiunto quotazioni da record 
e l’economia regionale ed il mercato immobiliare volavano. 
 
Anni 2010: Veloce calo delle vendite, credito d’imposta, e stagione 
immobiliare. 
(Vendita: 1070$ a piede quadrato, Affitto: 3500$ al mese) 
La decade inizia con un calo delle vendite immobiliari e l’introduzione di 
un significativo credito d’imposta federale per nuovi e vecchi acquirenti di 
immobili. Entro il 2011, il mercato immobiliare ritorna ad un più normale 
andamento stagionale, dopo molti anni di turbolenza. Il continuo disaccordo 
tra i politici di Washington circa il tetto del debito pubblico comportò la 
riduzione del rating di Standard and Poor’s per il debito pubblico degli Stati 
Uniti. A causa di ciò, i tassi per le ipoteche per gli acquirenti di immobili 
scesero al minimo storico, nonostante la contrazione di credito disponibile. 
La continua debolezza del dollaro Americano ha comportato una 
considerevole crescita della domanda immobiliare da parte di investitori 
stranieri che volevano mettersi al riparo dalla volatilità dei mercati azionari. 
Nuove attività di sviluppo furono indotte da questa nuova fonte di 
domanda. 
 
Al momento dell’analisi riportata non era ancora avvenuto il significativo 
aumento del valore del dollaro rispetto alle altre valute di riferimento, ma 
non si era neppure consolidata la ripresa economica che ha caratterizzato gli 
ultimi 2 anni: i 2 valori si incrociano agli effetti dell’attrazione di nuovi 
residenti. 
 
4. L’edificio 
 
 
 
 
Sotto il livello della strada, sono previsti, 2 piani interrati, con accesso dalla 
rampa di sinistra che si affaccia sulla 52esima strada, adibiti a: 
 Parcheggio auto 
 Parcheggio motocicli e biciclette 
 Cantine 
 Locali tecnici 
 Compattatore per rifiuti 
A livello della strada, a saturazione dell lotto, sono previsti i locali di 
utilizzo prevalente da parte dei non residenti nell’edificio: 
 l’atrio con zona concierge 
 3 differenti zone commerciali/ristorante 
 1 lavanderia 
 1 zona adibita alle caselle postali. 
I due piani superiori, anch’essi estesi su tutta l’area disponibile, sono adibiti 
a zona comune degli appartamenti e prevedono: 
 Club room 
 Lounge bar 
 Cucina e grande sala da pranzo 
 Simulatore di golf 
 Palestra 
 Sala yoga e fitness 
 Campo da palla canestro 
 Piscina al coperto 
 Spogliatoi 
 Sala giochi 
 Terrazze. 
Dal 4° all’8° piano, livello dal quale inizia la torre vera e propria, per ogni 
piano, sono previste le seguenti tipologie di appartamenti: 
 2 monolocali, costituiti da un ingresso ed un locale adibito a 
soggiorno/camera da letto ed angolo cottura; 
 6 trilocali, costituiti da ingresso, cucina, soggiorno e camera da letto. 
Dal 9° al 60° piano, per ogni piano, sono previste le seguenti tipologie di 
appartamenti: 
 1 monolocale, costituito da un ingresso ed un locale adibito a 
soggiorno/camera da letto ed angolo cottura; 
 3 trilocali, costituiti da ingresso, cucina, soggiorno e camera da letto; 
 4 quadrilocali, costituiti da ingresso, cucina, soggiorno e 2 camere da 
letto. 
Alla sommità, sono previsti: 
 Area piscina; 
 Lounge coperto 
 2 terrazze arredate con roof garden. 
Il cambiamento della forma riflette la varietà delle tipologie degli 
appartamenti, con gli appartamenti più grandi e dotati di viste migliori nella 
parte alta dell’edificio e gli edifici di minori dimensioni posizionati nella 
parte bassa. 
Analogamente, i servizi comuni, posizionati nel podio, seguono una 
gerarchia verticale, dal basso verso l’alto, intorno alla torre, determinando 
una serie di terrazzi a cascata sui tetti dei vari piani, collegati tra loro anche 
da scale esterne. 
Seguendo questa logica, la sommità dell’edificio è stata progettata per 
sfruttare al meglio l’esposizione alla luce solare ed è stata adibita ad attività 
commerciali di massimo pregio ed aperte anche ad un pubblico non 
residente nell’edificio. 
In tutte le terrazze, sia nel podio sia nella sommità dell’edificio, ci saranno 
giardini pensili, per valorizzare e caratterizzare l’edificio. 
 
5. Le finiture 
Anche le finiture, al pari della forma, saranno l’espressione della filosofia 
dello Studio CetraRuddy: offrire il meglio disponibile sul mercato, anche 
con una visione prospettica sui costi di manutenzione, trattandosi di un 
edificio che rimarrà di proprietà del committente. 
Le facciate saranno rivestite di alluminio bianco e vetro temperato.  
 
 
 
Gli infissi, quindi, saranno tutti di alluminio per omogeneità con il 
rivestimento delle facciate.  
La scelta del vetro ha grande rilevanza sia per l’assorbimento delle 
radiazioni che per la coibentazione.  
L’intenso uso del vetro dà enorme leggerezza a tutta la struttura. 
Significativa la scelta molto onerosa di utilizzare, sugli spigoli esterni 
dell’edificio, vetri piegati con un raggio di 1,5m. per valorizzare i profili e 
non avere un montante nell’angolo che avrebbe penalizzato la vista. 
In analogia, le balaustre dei terrazzi saranno in vetro piegato secondo la 
linea del terrazzo: da lontano si vedrà solo la trama dei solai e degli 
elementi verticali di collegamento, che ricordano le fughe di un 
rivestimento in mattoni di enormi dimensioni. 
 
 
 
Tutti gli appartamenti saranno affittati completamente arredati e con finiture 
di altissimo pregio. 
I pavimenti saranno in legno, anche nelle cucine, che spesso sono integrate 
nelle zone giorno. 
Questa scelta è preferibile rispetto all’uso di moquette, che soffre di 
maggior usura e, quindi, non è adatta per appartamenti da affittare. 
Le cucine saranno dotate di tutti gli elettrodomestici di comune utilizzo 
negli Stati Uniti: piano cottura in ceramica ad induzione, cappa aspirante, 
forno elettrico ventilato, forno a microonde, frigoriferi a più ante, 
lavastoviglie, lavatrice, asciugatrice, tritarifiuti in linea con lo scarico della 
cucina e saranno tutti della più alta classe energetica disponibile. 
Nei bagni si è scelto di utilizzare piastrelle prodotte da Porcellanosa, 
azienda leader del settore, e top di marmo: per consentire una più vasta 
possibilità di scelta, anche in base alla provenienza geografica dei futuri 
affittuari, in alcuni appartamenti è prevista la doccia ed in altri la vasca, 
vuoi con idromassaggio che senza. 
Tutte le pareti saranno insonorizzate per garantire un perfetto isolamento 
acustico e saranno dipinte di colore bianco per esaltare la luminosità anche 
negli ambienti in cui la profondità comporterebbe delle zone a minor 
illuminazione. 
Al fine di migliorare l’isolamento acustico molti dei soffitti saranno dotati 
di controsoffittature nelle quali saranno inseriti punti luce a led e che 
consentiranno il passaggio degli impianti elettrici. 
Le porte nei piani interrati saranno d’acciaio cavo, nel podio di alluminio, 
sui pianerottoli di e all’interno delle abitazioni saranno di legno pregiato. 
Grandissima importanza avranno le finiture delle zone comuni, con onice 
color miele intorno alle porte degli ascensori, pavimenti in marmo e 
lampadari di grande impatto visivo. 
 
6. La scelta del verde 
Per poter ulteriormente caratterizzare l’edificio, si è scelto di progettare i 
terrazzi delle parti comuni, sia a livello dei piani bassi, che della parte 
apicale della torre, con vegetazione sia sempreverde che fiorita. 
Alla base della nascita e della mission di un giardino pensile, sta la 
necessità di recuperare spazi che altrimenti non avrebbero nessuna utilità, e 
non solo, ma anche la necessità di consentire a chi vive in città di godere di 
uno spazio verde dove ammirare i meravigliosi colori della natura. La 
presenza di piante, infatti, oltre ad avere un alto valore decorativo, consente 
di suddividere gli spazi, offrendo la possibilità di godere di una maggiore 
privacy, soprattutto nei terrazzi che interessano i piani bassi dell’edificio. 
A partire da 2011, il sindaco di New York, Michael Bloomberg, ha 
approvato l’iniziativa PlaNYC che concede sgravi fiscali a chi costruisca 
giardini pensili sui terrazzi, con lo scopo di incentivarne la diffusione. 
Al fine di effettuare una scelta accurata è stato necessario consultare il 
6NYCRR, parte 575, che nell’ottobre del 2014 ha catalogato le specie 
ammesse nella città di New York, suddividendole tra permesse e regolate. 
Tale regolamentazione è effettiva a partire dal mese di aprile del 2015. 
Il dipartimento di Agricoltura e Mercati ha considerato fattori ecologici e 
socio-economici, con lo scopo di determinare il grado di invasività e se le 
varie specie dovessero essere classificate come proibite o regolamentate al 
fine di stabilire quali piante siano adatte  alla città di New York. 
Le linee guida seguite sono state di predisporre spalliere di piante sempre 
verdi sui lati periferici e la creazione di aiuole fiorite resistenti alle basse 
temperature, che spesso si verificano in inverno, con particolare attenzione 
alla rotazione delle fioriture, all’esposizione alla luce, tenendo conto delle 
zone d’ombra causate dagli edifici adiacenti, alla resistenza alle variazioni 
di temperatura, frequenti a Manhattan. 
È stata fatta anche un’analisi della facilità di manutenzione e particolare 
attenzione si è posta sugli apparati radicolari. 
Elenco delle piante previste: 
 
1. ACER PENSYLVANICUM 
 
 
Acer pensylvanicum 
 L’Acer Pensylvanicum L., acero della Pennsylvania è un albero 
appartenente alla famiglia delle Sapindacee ed è nativo del Canada.  
La sua altezza è compresa tra i 5 e i 6 metri e la larghezza è di circa 5 metri. 
Prima che la pianta raggiunga il suo sviluppo massimo sono necessari 
mediamente dai 20 ai 50 anni. La specie ha delle foglie decidue. La 
coltivazione può essere fatta in: giardino informale, giardino di ghiaia, vaso 
o contenitore, giardino architettonico, terrazzo o cortile, giardini roccioso. 
Il tipo di strato adatto per la sua coltivazione può essere: gessoso, grasso, 
sabbioso e argilloso. Il terreno può avere un PH: acido, alcalino o neutro. 
L’esposizione alla luce può essere in pieno sole o mezza ombra. 
L’esposizione rispetto ai punti cardinali non è importante e, quindi, si adatta 
a tutte le posizioni. 
La scorza del fusto e dei rami principali è unita, di un bel colore verde 
mare, con delle macchie longitudinali bianche o giallicce. Le foglie sono 
grandi, arrotondate alla base, minutamente seghettate, terminano in 3 lobi 
interi acuminati, sono rette da piccioli rossicci, sono glabre, di un bel colore 
verde, ma pallide nella pagina inferiore.  
Verranno posizionati sulle terrazze principali del podio, in posizione non 
troppo arretrata, in modo da essere visibili anche dalle strade: 1 a livello 02 
e 2 a livello 03. 
 
2. BAMBUSEAE 
Bambuseae è una tribù di piante perenni appartenenti alla famiglia delle 
Poaceae (Graminaceae) e alla sottofamiglia delle Bambusoideae. 
Sono piante sempreverdi, molto vigorose. 
Possono essere alte da pochi centimetri fino a raggiungere notevoli 
dimensioni, anche 40 metri di altezza e 30 centimetri di diametro. 
 
 
  
 
Bambusae 
 
Le radici sono rizomatose e la loro tipologia di sviluppo è molto variabile; 
infatti, si trovano specie dove le radici si sviluppano considerevolmente in 
orizzontale o in verticale e si allontanano molto dal loro punto di origine ed 
altre, invece, che hanno uno sviluppo molto contenuto, con habitus 
cespitoso. 
Il fusto è cilindrico, con internodi cavi e nodi molto evidenti, dai quali si 
sviluppano le foglie sottili e lanceolate. 
Molti bambù sono popolari come piante da giardino. Nella coltivazione, 
necessitano di cure per contenere il loro comportamento invasivo. Si 
propagano principalmente attraverso le radici e/o rizomi, i quali possono 
propagarsi sotto terra e lanciare nuovi culmi che spuntano in superficie. Vi 
sono due modi per la propagazione dei bambù: monopodiali e simpodiali. 
Le specie di bambù monopodiali hanno una propagazione sotterranea lenta; 
nelle specie di bambù sinopodiali, invece, si riscontra un'alta variabilità; ciò 
è riferibile ad entrambe le specie in riferimento alle condizioni di suolo e di 
clima. Alcune possono emettere ricacci per la lunghezza di svariati metri 
all'anno, mentre altre possono restare nella medesima area per lunghi 
periodi. Se trascurate, negli anni possono diventare invasive e causare 
problemi colonizzando aree adiacenti a villaggi, paesi o coltivazioni. 
Una volta stabilitosi come cespo, è difficile rimuovere completamente il 
bambù senza estirpare l'intera rete di rizomi sotterranei. Se il bambù deve 
essere rimosso, un'alternativa allo scavo può essere il taglio raso delle canne 
e il taglio successivo e ripetuto dei nuovi getti appena escono dal terreno, 
fino a che il sistema radicale non esaurisca la sua riserva di energia e muoia. 
Se si permette alle foglie di compiere la fotosintesi, il bambù sopravviverà e 
continuerà a propagarsi. 
Esistono due principali metodi per prevenire la propagazione dei nuovi getti 
di bambù nelle aree adiacenti l'impianto. Il primo sistema è la bordatura o 
rimozione di ogni rizoma che sfugga ai confini dell'area destinata alla sua 
coltivazione. Gli attrezzi normalmente utilizzati sono uncini, vanghe e 
zappe. I rizomi si trovano generalmente in prossimità della superficie (sotto 
uno strato sottile di terreno), così che se la potatura dei rizomi viene 
eseguita due volte l'anno, interesserà la maggior parte, se non tutti, i nuovi 
ricacci. Alcune varietà possono avere percorsi più profondi (oltre la tipica 
profondità della vanga). Queste sono più difficili da controllare, e 
necessiteranno di tagli più profondi. Una manutenzione frequente rivelerà le 
principali direttrici di crescita e la disposizione del sistema radicale. Una 
volta tagliati, i rizomi devono essere rimossi. L'emergenza di un getto di 
bambù all'esterno dell'area dopo la bordatura, indica la precisa posizione di 
un rizoma non localizzato in precedenza. Le radici fibrose che si irradiano 
dal rizoma non generano ulteriori getti, quindi possono essere lasciate nel 
terreno. 
Il secondo metodo implica il contenimento con una barriera fisica. Il 
cemento e il polietilene ad alta densità in speciali rotoli sono i materiali più 
comuni. Questi vengono piazzati in un fossato profondo 60–90 cm (2-3 
piedi) attorno all'impianto, con un angolo aperto verso l'alto in modo da 
direzionare la crescita dei rizomi verso la superficie del terreno. I rizomi più 
forti e gli attrezzi possono forare le barriere in plastica piuttosto facilmente, 
quindi occorre lavorare con particolare attenzione. Il bambù cresciuto 
all'interno di tali barriere è molto più difficile da espiantare rispetto agli 
impianti cresciuti in libertà. Le barriere e la bordatura non sono necessari 
per bambù cresciuti a macchia. Le macchie di bambù possono essere 
eradicate se si espandono eccessivamente. 
I bambù verranno posizionati sulla copertura del L02, nel tratto che va 
verso la 52esima strada, per schermare il muro cieco del teatro adiacente. 
 
3. FESTUCA AMETHYSTINA 
Festuca è un genere di piante appartenente alla famiglia delle Poaceae. 
È alta circa 30 cm e va piantata con una distanza tra le piante di 20-30 cm. 
Si tratta di una pianta sempreverde, formante cespi compatti di foglie 
espanse, glauche, setose. Le pannocchie, violetto scuro, lunghe 3-5 cm, 
compaiono in maggio-giugno. 
Si piantano in pieno sole, in autunno o all'inizio della primavera. Un terreno 
ben drenato, leggero è l'ideale per queste piante. Alla fine della primavera si 
possono asportare i fusti, se le piante vengono coltivate per le foglie. In 
ogni caso, le infiorescenze vanno tagliate prima della maturazione dei semi 
in modo che non cadano sul terreno, altrimenti la pianta potrebbe diventare 
infestante. 
Verranno posizionate in grandi aiole al livello 2.5, 3 e 3.5. 
 
 Festuca Amethystina 
 
4. GERANUIM ROZANNE 
La specie Geranium Rozanne è parte della famiglia Geraniaceae ed è di tipo 
erbaceo. L’altezza non supera il metro e in genere è in media di 70 cm o più 
piccola, mentre la larghezza è contenuta, è compresa tra 50 e 90 cm. 
Affinché la pianta raggiunga il suo massimo sviluppo sono necessari 
all’incirca 2-5 anni. Le foglie di questa specie sono decidue. La coltivazione 
può essere fatta in: giardino informale, giardino di ghiaia, giardino 
mediterraneo, vaso o contenitore, giardino architettonico, terrazzo o cortile, 
giardino roccioso, prato o in pieno campo, giardino fiorito, giardino di 
campagna, giardino costiero, giardino sub-tropicale. 
 
 Geranuim Rozanne 
  
I terreni più consigliati per la crescita della Geranium Rozanne sono di tipo 
gessoso, grasso, sabbioso e argilloso. Il terreno può avere un pH: acido, 
alcalino e neutro. 
L’orientamento rispetto ai punti cardinali non è fondamentale si adatta a 
tutte le posizioni. L’esposizione alla luce può essere in pieno sole, mezza 
ombra, ombra. 
La Geranium Rozanne possiede una rusticità ottima, nel periodo invernale 
resiste a temperature oltre i -23°. 
In merito all’irrigazione non è un operazione così frequente da fare. Per far 
crescere la pianta di Geranium Rozanne è bene fornirle una posizione ben 
esposta. È necessario ad ogni modo rispettare le sue necessità di posizione 
rispetto al sole. La Geranium Rozanne è una pianta abbastanza adattabile 
alle varie condizioni di crescita non necessita quindi di accorgimenti 
costanti. 
Verranno posizionate in grandi aiole al livello 2.5, 3 e 3.5. e alternate con la 
Festuca Amethystina a livello 3.5. 
 
5. POLEMONIUM CAERULEUM 
 
 
Polemonium caeruleum 
  
La Polemonium caeruleum, detta anche Valeriana Greca, è una pianta 
erbacea che appartiene alla famiglia delle Polemoniaceae. L’altezza della 
pianta non supera i 50 cm, in genere è in media di 40 cm o più piccola, la 
larghezza invece non è ampia, va da 50 a massimo 90 cm. Per crescere e 
arrivare al suo massimo vigore sono necessari all’incirca 2-5 anni. Le foglie 
sono decidue. La coltivazione può avvenire in: giardino informale, giardino 
di ghiaia, giardino mediterraneo, vaso o contenitore, giardino architettonico, 
terrazzo o cortile, giardino roccioso, prato o in pieno campo, giardino 
fiorito, giardino di campagna, giardino costiero, giardino sub-tropicale. 
Il tipo di substrato adatto per la crescita della pianta può essere variabile, 
quelli che danno migliori risultati sono di tipo: gessoso, grasso, sabbioso e 
argilloso. Il terreno può avere un pH: acido, alcalino e neutro. 
L’esposizione alla luce può essere in pieno sole, mezza ombra, ombra. 
L’innaffiatura non è un operazione così frequente da fare. La pianta di P. 
caeruleum è una pianta abbastanza adattabile alle più disparate condizioni 
di sviluppo non necessita quindi di cure colturali costanti. Per coltivare la 
pianta di Polemonium caeruleum Brise d’Anjou è importante assicurarle 
una posizione il più possibile esposta. Bisogna ad ogni modo rispettare le 
sue necessità di ombra o sole. 
Verrà posizionata insieme alla Festuca Amethystina al livello 2.5, 3 e 3.5. 
 
6. WISTERIA SINENSIS 
 La Wisteria sinensis è una pianta rampicante che appartiene alla famiglia 
delle Papilionaceae. Ha un’altezza molto elevata che supera i 12 metri si 
adatta bene ai giardini di grandi dimensioni. L’espansione è maggiore di 8 
metri. Per crescere e arrivare al suo sviluppo massimo sono necessari 
all’incirca 10-20 anni. Le foglie di questa cultivar sono decidue. La 
coltivazione può essere fatta in: giardino informale, giardino di ghiaia, 
giardino mediterraneo, vaso o contenitore, giardino architettonico, terrazzo 
o cortile, giardino roccioso, prato o in pieno campo, giardino fiorito, 
giardino di campagna, giardino costiero, giardino sub-tropicale. 
I terreni più indicati per la crescita sono di tipo gessoso, grasso, sabbioso e 
argilloso. Il terreno può avere un pH: acido, alcalino e neutro. 
 
 Wisteria Sinensis 
 
L’esposizione alla luce può essere in pieno sole, mezza ombra, ombra. 
L’esposizione rispetto ai punti cardinali non è fondamentale si adatta a tutte 
le posizioni. 
La pianta di Wisteria per vegetare senza problemi richiede una posizione 
riparata. Si adatta bene alle più disparate condizioni di crescita non 
necessita quindi di accorgimenti colturali costanti. 
Verrà posizionata a livello 02, sulla parete periferica antistante la 53esima 
strada e la parete ad essa adiacente a ovest. 
 
7. LANDSCAPE VERTICALE 
Le pareti verticali sono composte da più arbusti mescolati al fine di 
produrre una parete con diverse sfumature di colori di verde, piccoli fiori e 
bacche. 
  
Spalliera composita 
 
Verranno posizionate sulla parete verticale che limita il terrazzo a est al 
livello 03. 
Le spalliere saranno composte dalle seguenti piante: 
 
EUONYMUS JAPONICUS ‘MICROPHYLLUS ALBOVARIEGATUS’ 
 
La Euonymus japonicus ‘Microphyllus Albovariegatus’ è un arbusto che 
appartiene alla famiglia delle Celastraceae. L’altezza della pianta non 
supera i 50 cm, in genere è in media di 40 cm o più piccola. Affinché la 
pianta raggiunga il suo sviluppo massimo sono necessari più o meno 5-10 
anni. La cultivar è caratterizzata da foglie di tipo persistente. La 
coltivazione può essere fatta in: giardino informale, giardino di ghiaia, 
giardino mediterraneo, vaso o contenitore, giardino architettonico, terrazzo 
o cortile, giardino roccioso, prato o in pieno campo, giardino fiorito, 
giardino di campagna, giardino costiero, giardino sub-tropicale. 
 
 
Euonymus Japonicus Microfyllus 
 
 Il tipo di terreno migliore per la coltivazione della pianta di Euonymus 
japonicus ‘Microphyllus Albovariegatus’ può essere variabile, quelli che 
danno maggiori risultati sono le tipologie: gessoso, grasso, sabbioso e 
argilloso. Il substrato di coltivazione può avere un pH: acido, alcalino e 
neutro. 
L’esposizione alla luce può essere in pieno sole, mezza ombra, ombra. 
Per far crescere la pianta di Euonymus japonicus ‘Microphyllus 
Albovariegatus’ è bene assicurarle una collocazione ben esposta. Bisogna 
ad ogni modo rispettare le sue esigenze di sole/ombra. Per quanto riguarda 
gli accorgimenti di cui la pianta necessita si può dire senza dubbio che non 
ha particolari necessità. In merito all’irrigazione non è una pratica così 
frequente da fare. 
 
VACCINUM OVATUM 
 
 
 
 
Il vaccinum ovatum, detto anche mirtillo gigante Americano, è una pianta a 
portamento cespuglioso appartenente alla famiglia delle Ericacee. Viene 
coltivato principalmente in zone di pianura e collinari, in luoghi riparati dai 
forti venti.  
La pianta è a portamento cespuglioso-arbustivo in particolare questa specie 
può avere altezze che vanno dal metro ai 2,3 metri, l’estensione è variabile 
da 1 a 1,8 metri. 
Il mirtillo gigante è autofecondo ciò significa che la pianta porterà frutti 
anche coltivando un singolo individuo.  
L’apparato radicale è molto superficiale, dotato di corti fittoni principali e 
di molte radici secondarie di piccole dimensioni che si estendono 
Vaccinum Ovatum 
prevalentemente in larghezza. Data questa sua caratteristica il mirtillo può 
trovare giovamento da una buona pacciamatura che tra l’altro limita la 
traspirazione di acqua dal terreno. 
La fioritura del mirtillo avviene in primavera, i fiori di colore bianco 
appaiono sulle ramificazioni raccolti in corimbi. I frutti sono delle bacche di 
colore viola scuro o blu ricoperte da una patina cerosa di colore biancastro, 
a seconda della varietà possono avere delle grandezze differenti, in media 
hanno un diametro di 1cm. 
La coltivazione del mirtillo può essere effettuata direttamente a dimora o se 
si preferisce in vasi di almeno 30cm di diametro, anche se questa opzione è 
poco considerata grazie principalmente al fatto che questa specie resiste 
bene a temperature invernali molto rigide e quindi coltivarla direttamente 
all’esterno non è un problema. 
La messa a dimora delle piante di mirtillo avviene durante il periodo 
autunnale, prima dell’inizio dei freddi intensi. 
Le necessità del mirtillo in merito al terreno sono particolari. Il mirtillo ha 
bisogno di un terreno a reazione acida, valori medi di 4,5-5 il substrato 
ideale è sciolto e con una buona dotazione di materiale grossolano (terreno 
con scheletro) e sostanza organica. 
Sono assolutamente da evitare i terreni troppo compatti come quelli 
prevalentemente argillosi, quelli troppo calcarei e con pH tendente al neutro 
o al basico. Un terreno non adatto a questa coltura può essere la causa di 
diversi sintomi che possono portare a problemi come scarsa produzione di 
frutti fino a morte delle piante. 
 
ARCTOSTAPHYLOS UVA-URSI  
L’arctostaphylos uva-ursi è un piccolo arbusto sempreverde originario 
dell'Europa e del nord America. Questa pianta tappezzante produce lunghi 
fusti prostrati o rampicanti, dai quali si ramificano fusti eretti, alti 15-20 cm, 
a sviluppo lento ma denso e compatto; i sottili fusti sono ricoperti da una  
 Arctostaphylos Uva-Ursi 
 
corteccia rossastra, che tende a sfaldarsi con il passare degli anni. Le foglie 
sono alterne, a forma di spatola, lunghe 5-7 cm, di colore verde scuro, 
lucide e cuoiose; durante la stagione fredda possono diventare di colore 
rossastro o bronzo. In primavera produce piccoli racemi di fiorellini bianco 
rosati, a campanula, simili ai fiori del corbezzolo; in estate vengono seguiti 
da bacche tondeggianti di colore rosso acceso, che contengono numerosi 
semi. Queste piante si sviluppano anche allo stato selvatico nel nostro 
paese; è facile trovarne degli esemplari in zone aperte, collinari o montane, 
soleggiate. queste piante non temono il freddo invernale, piuttosto possono 
soffrire durante estati particolarmente calde, è quindi consigliabile porle in 
luogo semiombreggiato durante i mesi estivi. 
Gli arctostaphylos necessitano di annaffiature regolari, ma senza eccessi: il 
terreno deve essere mantenuto leggermente umido, ma non inzuppato 
d'acqua. Fare attenzione alle annaffiature, soprattutto durante l'estate. In 
autunno interrare nei pressi delle piante del concime organico, oppure 
spargere sul terreno del concime granulare a lenta cessione. preferiscono 
terreni molto ben drenati, ricchi di humus, con ph decisamente acido; si 
utilizza in genere della torba, mescolata con poca sabbia e con del terriccio 
di foglie; il terriccio pronto per piante acidofile è altrettanto adatto, meglio 
se addizionato con poca sabbia o pietra pomice. Queste perenni sono 
particolarmente adatte per i giardini rocciosi, poichè le rocce danno al 
terreno un migliore drenaggio, contemporaneamente trattengono un poco di 
umidità vicino al suolo, in modo che il piede delle piante sia costantemente 
fresco. Gli arctostaphylos si sviluppano in simbiosi con dei batteri 
azotofissatori, quindi possono svilupparsi senza problemi anche in terreni 
poveri. 
